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BEBAUUNGSPLAN

und Ortliche Bauvorschriften

,Bihlfeld Il - 4. Anderung*

im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB

Die Ubereinstimmung des Lageplans mit Rauschmaier Ingenieure GmbH
dem Liegenschafiskataster Stand 02.12.2004  Beratende Ingenieure fur
bescheinigt Bau- und Vermessungswesen,
Bietigheim-Bissingen. den 25.03.2014 Grun- und Stadtplanung
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LEGENDE

Nutzungsschablone (Flillschema):

Art der baulichen Nutzung renirmcie Tratifiibhe

GRZ maximale Gebdudehohe
Bauweise Dachform und -neigung
WA ART DER BAULICHEN NUTZUNG § 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB
| Allgemeines Wohngebiet (WA) § 4 BauNvO
MA®B DER BAULICHEN NUTZUNG
§ @ Abs.1 Nr. 1 BauGB in Verb. mit Abs.3 BauGB
2B.0,4 maximale Grundfl&ichenzahl

zB. THmax. 6,5m maximale Traufhdhe in Metern (iber EFH

zB. GBH max. 2.5 m maximale Gebdudehdhe in Metern Uber EFH

zB.EFH =2793 ErdgeschossfuBbodenhhe (EFH) in m Uber NN als Maximum
oo Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen (EFH)
BAUWEISE § 9 Abs.1 Nr.2 BauGB
O offene Bauweise,

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN § 74 Abs.1 Nr.1 LBO

SD/WD Satteldach/Walmdach

35 - 42° Dachneigung in Altgrad

R UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN § 9 Abs.1 Nr.2 BauGB

Baugrenzen

VERKEHRSFLACHEN  § 9 Abs.1 Nr.11 in Verb. mit Abs.3 BauGB

Fahribahn
" ./// // =
& / Mischverkehrsflche
FuBweg
Parkpldatze
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OFFENTLICHE GRUNFLACHEN § 9 Abs.1 Nr.15 BauGB
Spielplatz
LEITUNGSRECHT § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Abwasserkandle

PFLANZBINDUNG § 9 Abs.1 Nr. 25b BauGB
Hochstédmmige groBkronige Laubbdume

Hochstdmmige groBkronige Laubbdume

Gehblze als Heckenpflanzung

Grenze des rédumlichen Geltungsbereichs der 4. Anderung
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A)

1.

B)

RECHTSGRUNDLAGEN

das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004

(BGBI, | S, 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesefzes vom 11.06.2013 (BGBI.

| S. 154810,

die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
2301.1990 (BGBI. | S. 132), zulefzt gedndert durch Artkel 2 des Gesetzes vom
11.06.2013 (BGBL. | S. 1548),

die Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV @0) v. 18.12.1990 (BGBI. 1991 |. 5.58),

gedndert durch Gesefz vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509),

die Landesbauordnung fur Baden-Wlrttemberg (LBO) in der Fassung der
Neubekanntmachung vom 05.03.20710 (GBI. 2010 Nr. 7 S. 358), berichtigt am
2505.2010 (GBIl. 2010 S.416), zulefzt gedndert durch Artkel 2 des Gesetzes vom

03.12.2013 (GBI. S. 389.440).

RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der Bebauungsplan setzt die Grenzen des rdumlichen Geltungsbereiches fest

(§ 9 Abs. 7 BauGB). Innerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs gelten die

orflichen Bauvorschriften (§ 74 Abs. 6 LBO). Sémtliche innerhalb des rédumlichen

Geltungsbereichs der 4. Anderung bisher bestehenden planungs- und bau-

ordnungsrechtlichen Festsetzungen sowie frihere baupolizeiliche Vorschriften

der Gemeinde werden aufgehoben.

Die folgenden Bebauungspl@ne bleiben auBerhalb des Geltungsbereichs der

4. Anderung in Kraft:

~Buhifeld III"* genehmigt am 14.10.1974, aufgehoben gréBtenteils durch die 1. und 2.
Anderung,

.Buhlfeld lll Deckblattdnderung” genehmigt am 14.05.1976,

.Buhlfeld Il Il. Deckblattdnderung” genehmigt am 20.10.1978 und

.Buhlfeld Il Anderung im vereinfachten Verfahren" rechtsverbindlich seit dem
17.10.1979.

C) TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1l

1.1.1

In Ergdnzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
ART DER BAULICHEN NUTZUNG § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB

- nach Eintrag im Lageplan -

Allgemeines Wohngebiet (WA) § 4 BauNVO

ZulGssig sind die in § 4 Abs.2 Nr.1-3 BauNVO genannten Nutzungen:

Nr.1  Wohngebdude, gemdB § 3 Absd BauNVO sind auch solche Gebdude
zuldssig, die ganz oder teilweise der Betreuung und Pflege ihrer Bewohner
dienen.

Nr.2 die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speise-
wirtschaffen sowie nicht stérende Handwerksbetriebe,

Nr.3 Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke

GemdB § 1 Abs. 6 BauNVO sind die Nutzungen nach § 4 Abs.3 Nr.1-5 BauNVO
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes:

Nr.1 Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

Nr2 sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

Nr.3 Anlagen fur Verwaltungen.

Nrd Gartenbaubetriebe,

Nr.5 Tankstellen,

Die der Versorgung des Baugebietes dienenden Nebenanlagen im Sinne des
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1.2

1.2.1

22

123

1.3

1.4

1.5

1.5.1
1.5.2
1.5.3

1.7

1.8

§14 Abs.2 BauNVO sind ausnahmsweise zuldssig.

MARB DER BAULICHEN NUTZUNG § 9 Abs.1 Nr.1 in Verb. mif Abs.3 BauGB
- nach Eintrag im Lageplan -

ErdgeschossfuBbodenhohe (EFH) in Meter Uber NN nach § 18 BauNVO
Die tatséichliche EFH darf von der festgesefzten EFH nach oben um 0,5 m und
nach unten ohne Beschrdnkung abweichen.

Grundfléichenzahl (GRZ) nach § 19 BauNVO als Hochstgrenze.

Gebdudehohen nach § 18 BauNVO als Hochstgrenze

Die Traufhdhen (TH) und die Gebdudehdéhe (GBH) gelten von der im Bebau-
ungsplan festgesetzten, maximalen ErdgeschossfuBbodenhdhe (EFH) oder,
wenn diese nicht festgesetzt ist, von einer anderen, von der Baugenehmigungs-
behérde festzulegenden EFH bis Oberkante Dachhaut. Die TH wird jewells am
Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut gemessen. Uberschreitungen
der Traufhéhe koénnen bis zu 10 m auf maximal 1/3 der Trauflénge je Seite
zugelassen werden.

BAUWEISE § 9 Abs.1 Nr.2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO
Offene Bauweise nach § 22 BauNVO nach Eintrag im Lageplan,

UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN § 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB
Die Uberbaubaren und die nicht Uberbaubaren Grundstucksfldchen sind durch
Baugrenzen gemaR § 23 BauNVO gekennzeichnet,

Garagen und sonstige Nebenanlagen sind gemaB § 23 Abs.5 BauNVO auch auf
der unUberbaubaren Fldche zuldssig. Garagen und Carporfts mussen jedoch zur
Elbinger StraBe und zum FlurstGck 188/3 einen Mindestabstand von 50 m
einhalten, sonstige Nebengebdude einen Abstand von 1,5 m.

VERKEHRSFLACHEN § 9 Abs.1 Nr.11 in Verbindung mit Abs.3 BauGB
Die Aufteilung der VerkehrsflGchen im Lageplan ist unverbindlich.
Mischverkehrsflachen,

FuB- oder Gehweg,

Parkplatze.

FUHRUNG VON VERSORGUNGSLEITUNGENS 9 Abs.1 Nr.13 BauGB

Die der Versorgung dienenden neuen Niederspannungsleitungen sind auch
gemdB § 74 Abs.1 Nr.5 LBO unterirdisch zu verlegen.

Haltevomrichtungen, Masten und Leitungen der StraBenbeleuchtung sind gemdaB
§ 126 BauGB auf der privaten GrundstlucksflGche zu dulden.

OFFENTLICHE GRUNFLACHE § 9 Abs.1 Nr. 15 BauGB
- nach Einfrag im Lageplan -
Spielplatz, Freizeit, Erholung.

MIT LEITUNGSRECHT ZU BELASTENDE FLACHEN  § 9 Abs.1 Nr. 21 BauGB

- nach Eintrag im Lageplan -

Leitungsrecht zugunsten des Entsorgungstrégers zur FUhrung von Abwasser-
kandlen und Steuerkabeln,
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1.9

19.1

19.2

1.10

1.10.1

1.10.2

PFLANZBINDUNG AusgleichsmaBnahmen nach § 8a Abs.1 BNatSchG in
Verbindung mit § @ Abs.1 Nr. 25b BauGB

Mit dem Bauantrag ist zugleich ein Pflanzplan einzureichen. Die Erflllung der
Pflanzgebote ist bei der Schlussabnahme des Bauvorhabens oder einem
anderen von der Gemeinde nach § 178 BauGB festzusetzenden Termin nachzu-
weisen.

Hochstadmmige groBkronige Laubbdume
Im Bereich der im Lageplan gekennzeichneten Stellen sind die Laubbdume in
der vorhandenen GroBe zu erhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.

Hecke

Im Bereich der im Lageplan angegebenen Flache st die vorhandene Hecke
mindestens in einer Breite von & Meter und einer Héhe von 10 Metemn zu
erhalten. Nachpflanzungen sind nur in heimischen Geholzen zuldssig. Auf die
Liste "Der richtige Standort fur heimische Baume und Straucher” wird verwiesen,

FLACHEN FUR AUFSCHUTTUNGEN UND STUTZMAUERN, SOWEIT SIE ZUR

HERSTELLUNG DES STRASSENKORPERS ERFORDERLICH SIND

§ 9 Abs.1 Nr.26 BauGB
BetonfuB: Zur Herstellung des StraBenkdrpers sind in allen an éffentlichen
VerkehrsflGchen angrenzenden Grundsticken unterirdische Stutzbauwerke
entlang der Grundstlcksgrenze, in einer Breite von etwa 0.3 m und einer Tiefe
veon etwa 0.5 m zuldssig (Hinterbeton von Randsteinen und Rabattenplatten).

StraBenbdschungen: Hoéhenunterschiede, die sich durch den Ausbau der
ErschlieBungsanlagen ergeben, werden durch Boschungen im Verhdltnis Hohe
zu Lange wie 1 : 1.5 ausgeglichen. Das Hineinragen der Bdschungen auf das
Grundstlck ist zu dulden.
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213

2.2

221

222

223

2.3

ARTLICHE BAUVORSCHRIFTEN § 74 Abs.7 LBO

ANFORDERUNG AN DIE AUSSERE GESTALTUNG BAULICHER ANLAGEN
- nach Eintrag im Lageplan - § 74 Abs.1 Nr.1 LBO

Dachform und Dachneigung in Altgrad
Satteldach mit 35-42° (Altgrad). Statt Sattelddcher sind auch deren Sonder-

formen, wie Walmdach, Krippelwalmdach, am First versetztes Satfteldach,
Zwerchgiebelhaus etc. zuldssig.

Zur Dachdeckung sind nur Materialien in ziegelroten bis rotbraunen oder mittel-
bis dunkelgrauen und anthraziten Farbtbnen zuldssig. Grellfarbene und
reflektierende Materialien sind mit Ausnahme von Dachfldchenfenstern und
Solarenergieaniagen nicht zul&ssig.

Fassadengestaltung: Zuldssig sind helle Sand- und Erdfarben, sowie weiB. Stark
glénzende, grellfarbige und reflektierende Materialien sind unzuldssig. Wand-
begrinungen mit Kletterpflanzen oder bewachsenen Spalieren sind zuldssig.

Dachaufbauten und -einschnitte: keine Einschrankungen.

ANFORDERUNGEN AN DIE GESTALTUNG UND NUTZUNG DER
UNBEBAUTEN FLACHEN DER BEBAUTEN GRUNDSTUCKE SOWIE UBER

ART, GESTALTUNG UND HOHE VON EINFRIEDIGUNGEN
§ 74 Abs.1 Nr.3 LBC

Einfriedigungen und StUtzmauem: Entlang den &ffentlichen Verkehrs- oder Grin-
fldchen sind Einfriedigungen. StUtzmauermn, Sichischutzwénde oder dhnliche
Anlagen bis maximal 0.8 m Hohe Uber der Verkehrs-/Grunfldche auf der Grenze
zuléssig. Hohere Anlagen (auch Hecken) sind nur zulGssig, wenn die der
offentlichen FiGche zugewandte Seite einen Abstand von 15 m oder gegen-
Uber von FuBwegen von 0.5 m hat und dort durch Bepflanzung verdeckt wird.

hdalterstandpldtze sind durch Einfassung, Sichtblenden oder Bepflan-
zung allseitig abzuschirmen. Diese Abschirmung muss auch geeignet sein, die
Mullbehdlter gegen direkte Sonneneinstrahlung zu schitzen.

Flachen fur Pkw-Stellplatze, HofflGchen, Zufahrten: Ortbeton und Asphalt sind als
Oberflachenabschluss nicht zuléssig. Die Befestigung muss wasserdurchldssig
sein, z.B. Rasengittersteine, Rasenpflaster, Schotterrasen, Pflaster in Splitt oder

Sand mit Fugen verlegt sowie wassergebundene Decken,

AUSSENANTENNEN § 74 Abs.1 Nr4 LBO
Je Gebéude st maximal eine Antenne zuldssig, das gilt auch fur Parabol- oder
Funkantennen,
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3.1

3.2

3.3

3.4

3.5

3.6

3.7

NACHRICHTLICHE UBERNAHME VON FESTSETZUNGEN UND HINWEISE
§ 9 Abs.6 BauGB

GRUNDWASSER

Wird bei Bauarbeiten unvorhersehbar Grundwasser erschlossen, ist dies gemai
§ 43 Abs. 6 WG der Unteren Wasserbehérde anzuzeigen und die Arbeiten
einstweilen einzustellen. Fir eine Grundwasserabsenkung wdhrend der Bauzett ist
eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich. Eine dauemde Grundwasserabsen-
kung ist nicht zul&ssig. Drén- und Grundwasser darf nicht in die Ortskanalisation
eingeleitet werden. Chemisch wirksame Auftaumittel, wie Salz, dUrfen nicht ins
Grundwasser gelangen. Abwasser ist in dichten Rohrleitungen der Kanalisation
zuzuleiten.

WASSERHAUSHALTSGESETZ
Auf § 55 Abs. 2 WHG (Ableitung von Niederschlagswasser) wird hingewiesen.

ALTLASTEN

Alflasten sind keine bekannt, Sollten bei BaumaBnahmen Altablagerungen
angetroffen werden, so st das Umweltschutzamt beim Landratsamt des
Rems-Murr-Kreses sofort zu versténdigen.

BODENDENKMALE/BAUDENKMALE

Werden beim Vollzug der Planung unbekannte archdologische Funde entdeckt,
sind diese unverzlglich einer Denkmalschutzbehérde oder der Gemeinde-
verwaltung anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind zum Ablauf des vierten
Werktages nach der Anzeige in unverdndertem Zustand zu erhalten, sofern nicht
die Denkmalschutzbehdrde oder das Landesdenkmalamt mit einer Verklrzung
der Frist einverstanden ist (§ 20 DSchG.). Auf die Ahndung von Ordnungswidrig-
keiten nach § 27 DSchG wird verwiesen.

BODENSCHUTZ

Nach den Bestmmungen des Bundes-Bodenschutzgeseizes (BBodSchG), hat
jeder, der auf den Boden einwirkt, sich so zu verhalten, dass schadliche Boden-
veranderungen nicht hervorgerufen werden. Der Grundstlickseigentimer und
jeder, der Verrichtungen auf dem Grundstlck durchflhren I&sst, die zu
Veranderungen der Bodenbeschaffenheit flhren kénnen, st verpflichtet,
Vorsorge gegen schadliche Bodenverdnderungen zu treffen. Auf die §§ 4 und 7
BBodSchG wird hingewiesen.

NACHBARRECHT

Auf die Abstandsbestimmungen gegenlber landwirtschaftlichen Grundstlicken
in den §§ 11 und 16 des Nachbarrechtsgesetz BW wird hingewiesen.

Durch die Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen
kdnnen unvermeidbare Immissionen, wie Gerlche durch DUngung und
Pflanzenschutzmittel oder Gerdusche, entstehen, die zu dulden sind.

NATURSCHUTZ

Auf die Vorschriften des Artenschutzes (§§ 39 ff BNatSchG, geschiifzte Arten
nach Anhang IV der FFH-Richtlinie. sowie europdische Vogelarten) wird
hingewiesen. Soweit Gehdlze gerodet oder Bausubstanz abgebrochen werden
soll, ist rechizeitig vorher zu prifen, ob gebdude- oder héhlenbewohnende
Arten betroffen sind. Bei BaumaBnahmen ist zum Schutz der Baume und
Vegetationsfldchen die DIN 18920 zu beachten.
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VERFAHRENSVERMERKE

1. Anderungs- und Unterrichtungs- gemdB § 2 Abs.1 und § 13 BauGB durch
Beschluss, Gemeinderat am 25.03.2014

2. Offenlagebeschluss durch Gemeinderat am 25.03.2014

3. Ortsiibliche Bekanntmachung gemaB § 13 Abs. 2 BauGB im Mitteilungsblatt

des Anderungsbeschlusses, sowie  Nr. 14 am 02.04.2014
des Offenlagebeschlusses

4. Offentliche Auslegung gemdaB § 3 Abs. 2 BauGB
des Entwurfes mit Begriindung vom 09.04.2014 bis 12.06.2014
Information der Behdrden gemas § 4 Abs.2
BauGB durch Schreiben vom 26.03.2014
Frist zur Stellungnahme bis 12.05.2014

5. Satzungsbeschluss gemdB § 10 Abs. 1 BauGB durch Gemeinderat
am 20.05.2014

Ausgefertigt:

Die textlichen und zeichnerischen Aussagen dieses Criginal-Bebauungsplanes
stimmen mit dem Wilen des Gemeinderates, wie erim Beschluss vom 20.05.2014
zum Ausdruck kommt, uberein.

Oppenweiler, den 20.05.2014

BlUrgermeister
6. Orislibliche Bekanntmachung gemdB § 10 Abs. 3 BauGB im Amisblatt Nr. 22
des Satzungsbeschlusses am 27.05.2014
7. In Kraft getreten am 27.05.2014

Zur Beurkundung:
Oppenweller, den

24 W4 2o

- e v —
I
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Begriindung

Fastone Ut gebot

Der urspringlich an dieser Stelle vorgesehene Kindergarten wurde nie redlisiert, die
FlGche liegt seither brach. Nach dem Neubau des Kindergartens im Baugebiet
Steinfeld, dass in fuBlaufiger Entfernung erreichbar ist, besteht auf absehbare Zeit auch
keine Notwendigkeft mehr hier einen Kindergarten zu errichten.

Dagegen besteht, wie in allen &lteren Wohngebieten die Notwendigkeit, Eigentums-
wohnungen als Ergdinzung zu den vorhandenen Einfamilienhdusemn zu schaffen. Diese
werden nicht nur fUr junge Familien genutzt, auch dltere Ehepaare nutzen die
beguemere Wohnform und kénnen so das Einfamilienhaus fUr die Kinder frei machen
und frofzdem in deren N&he bzw. im verfrauten Wohnumfeld wohnen.

Um diese Wohngebdude realisieren zu kdnnen. st eine Bebauungsplandnderung
erforderlich. Diese kann im beschleunigten Verfahren erfolgen, weil sie der
Nachverdichtung, bzw. der Wiedermnutzbarmachung von Fldchen im Innenbereich
dient.

Der Geltungsbereich der 4. Anderung orientiert sich an den Flurstlicksgrenzen des Flst,
179/8. Es bezieht den ostlich gelegenen Weg auf einem Teil des Flst 179/9 in einer Breite
von 3.0 m mit ein, um hier die Widmung in Mischverkehrsflache éndern und damit die
Zufahrt zu den Garagen auf der Nordseite erméglichen zu kénnen.

Die benachbarten Flachen sind westlich und sGdlich durch den Bebauungsplan
.Buhlfeld Il 2. Anderung® erfasst, éstlich gelten die Festsetzungen der Bebauungs-
planénderung .BUhlfeld I (1. Anderung). Die Fldche nérdiich ist entweder untiber-
planter AuBenbereich oder es git weiterhin die Festsetzung des Bebauungsplanes
.Buhlfeld III" mit 6ffentlicher Grunflache Spielplatz.

An bodenordnenden MaBnahmen ist nur eine Neuauftellung des Fist 179/8 erforderlich,

um den bereits vorhandenen Spielplatz abzutrennen.
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Die Fléche des Geltungsbereichs der 4. Anderung betragt 2.520 m2 davon sind
Allgemeindes Wohngebiet 1.487 m?2, o&ffentliche Grunfléche Spielplatz 725 m2 und
Verkehrsfiichen 308 m?2.

Besondere Biotope sind auf der Fldche nicht vermerkt, Die Fldchen sind nach den
Karten der LUBW Teil des Naturparkes ,Schwdbisch-Frénkischer Wald™.

Da die Grundfldchenzah! nicht erndht wird, sind auch keine zusétzlichen Eingriffe in den
Naturhaushalt zu erwarten. Der landschaoftsprdgende Baumbestand wurde als
Pflanzbindung gesichert und kann so erhalten werden. Die Baume auf der offentlichen
Grunflache wurden ebenfalls gesichert und dienen der Durch- und Eingrinung des
gesamten Baugebietes. Eine Festsetzung entkréftet auch die Abstandsvorschriften des
Nachbarrechtes.

Der Anblick des Baugebietes von der Landschaft aus wird durch die héheren Gebdude
verandert. Da es sich aber nur um ein ruhiges Seitental handelt, wird dieser Aspekt
zugunsten des zusétzlichen Wohnraumes und der Sozialstruktur zurlickgestellt.

Die Festsetzungen orientieren sich an den Festsefzungen des Bebauungsplanes
LSteinfeld" und sind sehr flexibel gefasst. Den Baugrenzen und den Bauvorschriffen
lagen Mehrfamiienwohngebdude zugrunde. wie sie bereits an anderer Stelle in
Oppenweiler realisiert wurden.

Die Abgrenzung von Wohnbau- und GrunflGche folgt der bisherigen Abgrenzung, wel
der Spielplatz bereits entsprechend angelegt wurde und dieser erhalten bleiben soll. Er
wird augenscheinlich auch lebhaft genutzt.
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